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Een klassieke ‘Al wat’ nieuwe stijl 
Huur, art. 10 SW 1956 en Rechtbank Den Haag  
24 januari 2014 
 
Het hing in de lucht. Vandaag of morgen moest er wel hier of daar een artikel 10-
gevalletje opduiken onder de gemoderniseerde fictietechniek. Een klassieke ‘Al wat’ 
nieuwe stijl, waarbij voor art. 10 lid 3 SW 1956 – de 6%-regel – een prominente rol 
weggelegd zou zijn. De schrik zou groot zijn, want velen zijn door het overgangsrecht 
rondom art. 10 SW in slaap gesukkeld. Ach, een beetje genieten mag toch wel? En onze 
huur is toch best wel zakelijk? 
 
Op 24 januari 2014 was het zover, en wel bij het Team belastingrecht van een 
enkelvoudige kamer van de Rechtbank Den Haag, zaaknummer SGR 13/2732, Notafax 
2014/29. 
 
De casus  
In januari 2011 overleed erflaatster als weduwe met achterlating van vier kinderen, 
zijnde haar erfgenamen. Zomer 2010 heeft erflaatster de woning verkocht aan een van 
de kinderen en diens echtgenote voor een bedrag € 117.500. Er werd een 
huurovereenkomst gesloten met erflaatster voor een huursom van € 650 per maand, is  
€ 7.800 per jaar. Vervolgens werd de woning geleverd. In het overlijdensjaar is de WOZ 
waarde € 216.000.  
 
Het geschil 
Hoe moet toepassing gegeven worden aan art. 10 lid 3 SW. De tekst luidt, zoals bekend, 
als volgt: 
 
‘Voor de toepassing van dit artikel wordt de erflater geacht een genot van een 
vruchtgebruik te hebben gehad van de in het eerste lid bedoelde goederen 
indien hij tegenover het genot dat hij van de goederen heeft aan degene ten 
laste van wie dat genot komt niet jaarlijks daadwerkelijk een bedrag betaalt dat 
ten minste gelijk is aan het percentage, bedoeld in artikel 21, dertiende lid, van 
de waarde van de goederen in onbezwaarde staat.’ (Curs. BS) 
 
Fictie in het kwadraat, maar het is niet anders. Belanghebbende stelt dat hij zelfs meer 
dan 6% aan huur betaalt, maar dan uitgaande van de waarde van de woning in 
verhuurde staat. Hier is de rechtbank snel mee klaar. Pak er niet alleen art. 21 lid 5 SW 
(WOZ-waarde van de woning) maar ook art. 17 lid 2 Wet WOZ eens bij: 
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‘De waarde wordt bepaald op de waarde die aan de onroerende zaak dient te 
worden toegekend, indien de volle en onbezwaarde eigendom daarvan zou 
kunnen worden overgedragen en de verkrijger de zaak in de staat waarin die 
zich bevindt, onmiddellijk en in volle omvang in gebruik zou kunnen nemen.’ 
(Curs. BS) 
 
Op twee fronten duidelijk. We werken voor de 6%-regel vanuit de waarde in 
onbezwaarde staat.  
 
In het overlijdensjaar 2011 was er nog geen keuzemogelijkheid voor een recentere 
WOZ-waarde opgenomen in art. 21 lid 5 SW en moesten we het nog doen met de voor 
het jaar 2011 vastgestelde WOZ-waarde. Art. 18 lid 2 Wet WOZ bepaalt immers: 
 
‘De waardepeildatum ligt één jaar voor het begin van het kalenderjaar waarvoor 
de waarde wordt vastgesteld.’  
 
De lakmoesproef: 6% van € 216.000 is € 12.960 oftewel dat zou de genotsvoorkomende 
huur moeten zijn geweest in de zin van art. 10 lid 3 SW (in ieder geval in het laatste 
jaar). En daar zaten we met € 7.800 onder. Zelfs als we er slechts € 10 per maand onder 
gezeten hadden, had de ‘al wat’ zonder meer zijn (fictieve) werk gedaan.  
 
De boodschap: twee belangrijke aandachtspunten voor het klassieke art. 10 nieuwe stijl.  
 
I. Let op de datum van de transactie. Het betreffende pand is overgedragen in 2011, 
derhalve op een datum gelegen na 2010. Dit betekent dat het zwaarbevochten 
overgangsrecht niet van toepassing is en dat van de waarde van de ‘Al wat’ op 
‘overlijdensdatum’ moet worden uitgegaan als art. 10 SW van toepassing is. 
 
II. Voor de vraag of art. 10 SW van toepassing is op transacties onder voorbehoud van 
huurrechten, moet uitgegaan worden van de 6%-regel van art. 10 lid 3 SW, terwijl men 
vroeger (voor 2010) in geval van huur kon volstaan met de vraag of de 
huurovereenkomst wel voldoende zakelijk was, met enige marge in de familiesfeer.  
 
Kortom, met het nieuwe lid 3 zal een huursituatie relatief snel onder art. 10 SW vallen, 
want ‘een beetje genot is ook genot’. Is er wel sprake van een overgangssituatie (Besluit 
van de Staatsecretaris van Financiën van 4 april 2012, nr. BLKB2012/103M) dan zal de 
(eventuele of beter: waarschijnlijke) non-indexatie van de huurprijs de verkrijger toch 
snel fataal zijn. 
 
En dan hebben we het over het jaarlijks daadwerkelijk betalen nog niet gehad.  
 
Verhuurders (in de familieclub), pas op! En niet alleen in Den Haag. 
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